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Uppdraget

Bakgrund

. Stockholms stad utreder kostnader for alternativa majligheter att bygga en OS-by. | arbetet krdvs en uppfattning
om hur en mycket stor, och samtidigt tidsmassigt begransad, nyproduktion av bostader paverkar den lokala
bostadsmarknaden. Vilka kostnader uppstar genom att utbudet pa marknaden under en period blir stérre an det
utbud marknadens aktorer i normala fall skulle producera? Dessa kostnader kan uppsta som lagre
forsaljningspriser for att fa bostadsratter salda inom en rimlig tidsperiod eller lagre hyresnivaer for att fa
hyresbostader uthyrda. Om sadana priseffekter uppstar innebéar det troligen lagre markpriser nar staden saljer
marken for bostadsexploatering.

Innehall
Denna rapport innehaller en analys av tva grundlaggande fragor:

. Vilka effekter far utbyggnaden av en OS-by for bostadspriser, hyror och markpriser, jamfort med en normal
exploateringstakt?

. Vilka mdjliga 6vergripande strategier skulle kunna tillampas for att minimera stadens kostnader?

evidens



Innehall

Uppdraget
Skattning av marknadsdriven byggtakt
- Priseffekter for bostadsratter av en byggtakt som ar hdogre an marknadens efterfragan lokalt
Slutsatser om byggtakt for bostadsréatter
Samband mellan byggtakt, hyresnivaer och kétid vid nyproduktion av hyresbostader
«  Mojlig byggtakt av hyresbostader vid kort kétid
Slutsatser om byggtakt

evidens



En stadsmiljos attraktivitet, matt som betalningsvilja
for boende, paverkas inte bara av faktorer i den
fysiska mlljon utan ocksa av hur hushallsstrukturen
ser ut pa platsen. Ju storre andel hushall med hog
utbildning, goda inkomster och positiv
nettoféormogenhet som bor i narmiljon, desto storre
generell attraktivitet och darmed hogre
betalningsvilja.

Det tycks som hushall som soker ny bostad
vardesatter bostadsomraden med stark
socioekonomisk miljo hogre an omraden med
svagare miljo. Detta far betydelse for
bostadsefterfragan och darmed mojligheterna att
nyproducera bostader. Det beror naturligtvis delvis
pa att dessa hushall ofta bade har tillrackliga
I6pande inkomster och tillrackliga finansiella eller
reala tillgangar, som kan anvandas for att finansiera
en ny bostad. Men det beror samtidigt pa att manga
hushall foredrar att flytta lokalt.

En viktig forklaring till att manga vill stanna kvar i sin
narmiljo &ar att mer langvéga flyttningar ar férenade
med stdrre kostnader och inte minst sociala
uppoffringar. Manga vill helt enkelt bo kvar i en
invand miljo med narhet till familj och vanner. Det ar
sarskilt tydligt for aldre hushall. Effekten av detta blir
normalt storre langre ut fran regioncentrum dar en
annu storre andel av inflyttade till nyproduktion
rekryteras lokalt. De centrala delarna ar mer
bekanta for de flesta hushall medan manga miljcer
pa langre avstand fran centrum kan vara mer eller
mindre okanda for manga. Ett storre
nyproduktionsprojekt blir darfor beroende av viljan
och formagan bland boende i narmiljon att flytta till
de nybyggda bostaderna. Narboende utgor den
primara malgruppen for nyproduktion.

Manga hushall flyttar lokalt och narmiljéns tathet och hushallens ekonomiska
forutsattningar blir granssattande for mojlig byggtakt dver tid | en given milj6

Evidens analyser av olika projekt pekar pa att ca
50-70 procent, ibland &nnu stérre andel, av de
flyttar som sker till en specifik miljo rekryteras lokalt.
Detta tycks gélla b&de | storstadsregionerna och i
mindre regioner.

Dessa hushalls nuvarande boende, och
vardetillvaxten pa detta boende, &ar kanske en av de
viktigaste forutsattningarna for att ett
nyproduktionsprojekt ska kunna férsdrjas med
egenkapital, sarskilt i bostads- och
aganderattssektorn.

Antalet hushall, tillsammans med inkomst- och
formogenhetsutvecklingen hos dessa hushall, blir
darmed centrala och granssattande faktorer for
nyproduktionens majliga omfattning over tid.
Formogenhetsutvecklingen ar i sin tur normalt starkt
Beroegde av vardeutvecklingen pa nuvarande

osta
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Analys kan goras av sambandet mellan
bostadsbyggandet i olika omraden och olika
matt pa hushallens finansiella styrka i
narmiljon. Genom att kartlagga det arliga
genomsnittliga byggandet i ett antal olika
planomraden och undersoka hur
hushallstathet och hushallens finansiella
styrka varierar mellan de olika omradena
kan sambandet mellan byggande och
hushallsstruktur analyseras.

| Stockholmsregionen har samtliga omraden
dar bostadsbyggandet totalt summerat till
minst 14 000 kvm under perioden 2004-
2013 studerats.

Analysen visar att den arliga takten i
bostadsbyggandet i Stockholmsregionen
tydligt varierar med graden av finansiell
styrka i narmiljon. Med endast tre variabler
kan mer an 80 procent av skillnaderna i arlig
byggtakt mellan olika omraden forklaras. Det
handlar om antal hushall inom tva
kilometeters radie fran planomradets mitt
samt vilken inkomst dessa hushall har per
capita.

Arligt bostadsbyggande for en given plats kan forklaras med tre variabler: antal
hushall inom 3 km, dessa hushalls férvarvsinkomster samt formoégenheter

Dessa bada matt beskriver bade
hushallstathet och total forvarvsinkomst i
narmiljon runt planomradet. Men det racker
Inte med att veta hur stora
hushallsinkomsterna ar i narmiljén, man
maste ocksa mata hushallens
nettoféormdgenheter.

Eftersom det inte finns ndgon uppdaterad
statistik pa hushallsniva for finansiella
tillgangar, anvands istéallet hushallens
kapitalinkomster. Det tredje mattet ar darfor
den genomsnittliga kapitalinkomsten per
capita inom tva kilometers radie fran
planomradets mitt.

Sammantaget forklarar dessa tre enkla matt
mer an 80 procent av variationen i arliga
genomsnittliga byggvolymer mellan olika
planomraden.

evidens



Starkt samband mellan befolkningstathet, inkomster per capita samt
mojligheterna att nyproducera stora volymer i en given miljo

Skattat och faktiskt byggande per ar i
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Kalla: SCB, SLL och Evidens
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Antal nybyggda bostader per ar

Skattad marknadsdriven byggtakt ar 2026 ar 200 — 300 bostader per ar
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Modellskattningen visar att det tar ca 25 ar
att fardigstalla 6 000 bostader i denna miljo,
dvs. hela Arstaféltet

Det innebér att produktionstakten i slutet av
projekttiden kommer att halla nastan lika
hog byggtakt som i Vastra Kungsholmen
Sjostad

De forsta aren, dvs de narmaste aren, kan
dock inte produktionstakten férvantas vara
mer an drygt 150 bostader per ar

Scenariot inbegriper inga konjunktureffekter
vilket innebar att produktionen kommer att
variera over tid med skattade tal som
genomsnittstal och variationen kan vara
mycket stor

Efter 10 ar, dvs 2026, beréknas den
marknadsdrivna byggtakten vara ca 200
bostader/ar. Gynnsamma makrovillkor idag
och de narmaste aren innebar dock att
byggtakten beddms kunna vara nagot
hogre, uppemot ca 300 bostader per ar

evidens:



Antal nybyggda bostader per ar

Motsvarande marknadsdrivna byggtakt i Bredang skattas till ca 150-200 nya

bostader per ar

MGjlig nyproduktionstakt, Bredang

250 ~ - 2500

200 - - 2000

150 - . - 1500

100 - . : - 1000
50 - } - 500
0 0

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Tidpunkt fran projektstart

mmmm Modellskattat mojligt antal fardigstallda lagenheter per ar (vanster axel)

------ Ackumulerat antal nya bostader (héger axel)

Stockholms stad 2016-10-12 9

Ackumulerat antal bostader

evidens:



Innehall

Uppdraget
Skattning av marknadsdriven byggtakt
- Priseffekter for bostadsratter av en byggtakt som ar hdogre an marknadens efterfragan lokalt
Slutsatser om byggtakt for bostadsréatter
Samband mellan byggtakt, hyresnivaer och kétid vid nyproduktion av hyresbostader
«  Mojlig byggtakt av hyresbostader vid kort kétid
Slutsatser om byggtakt

evidens



Genomsnittlig betalningsvilja i Arsta i successionen uppgar idag till cirka 48 500
kr/kvm vid en avgift om 650 kr/kvm/ar. Det ger ca 62 000 kr/kvm for nyproduktion

Observerade 6verlatelser pd andrahandsmarknaden - Arstafaltet

Genomsnitt kr/kvm

Genomsnitt kvm | Genomsnitt Pris Pris/Kr/Kvm Avgift kr/kvm/ar Vid 650 Boendeutgift
1 31 2 326 463 76 101 787 80 006 3450 177
2 55 2521 896 45 584 741 48 172 2336 250
3 73 3039 148 41 539 709 43 212 2162 250
4 90 4059111 44 899 664 45 298 2235 126
5 105 4072 405 38725 675 39 446 2031 37
6 120 5 375 333 44 670 657 44 864 2220 6
2,50 63 2 950 856 46 630 712 48 404 2344 846

Skattning av betalningsvilja for nyproducerade

bostadsratter
kr/kvm (vid
avgift 650
kr/kvm/ar)
Pris succession 48 400
Nyproduktionsfaktor 3000
Nyproduktionskvaliteter 6 000
Yteffektivitet + 10 % 4 800
Betalningsvilja nyproduktion 62 200

Kalla: Valueguard och Evidens
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Genomsnittlig betalningsvilja i Bredang uppgar idag till cirka 35 000 kr/kvm vid
en avgift om 650 kr/kvm/ar

Observerade overlatelser pa andrahandsmarknaden - Bredéng

1 2078 500 58 549 597 57 024 2 646

2 62 2353471 38140 678 38 926 2012 17

3 80 2829 444 35566 577 33492 1822 18

4 97 3233333 33333 497 28971 1664 9

5 -
2,67 73 2674021 36 714 588 34 949 1873 48

Skattning av betalningsvilja fér nyproducerade

bostadsratter
kr/kvm (vid
avgift 650
kr/kvm/ar)
Pris succession 35 000
Nyproduktionsfaktor 3000
Nyproduktionskvaliteter 6 000
Betalningsvilja nyproduktion 44 000

Kalla: Valueguard och Evidens
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Byggrattsvardena skattas med hjalp av en s kallad
byggmastarkalkyl. Analysen omfattar ett stort antal omréden
samtidigt som analysen genomférts under en mycket
begransad tidsrymd, vilket kraver hég grad av automatisering
av berékningarna. Berdkningarna &r darfor ingen véardering av
byggratter utan ska mer ses som en illustration av
marknadsvillkorens paverkan pa byggrattsvarden och darmed
mojligheterna till Iinsam produktion av bostader.

Byggrattsvardet utgoér residualen mellan intéakten i form av
priser pa bostadsratter (inklusive 1&n i féreningen) eller
hyresintakter och kostnaderna. Kostnaderna bestar framst av
byggkostnader och kapitalkostnader uttryckt som
finansieringskostnader och risk for bostadsratter.

Om byggrattsvardet ar 1&gt finns inga marginaler for
byggherren om hushallens betalningsvilja skulle falla, om
byggkostnaderna dkar ovantat eller om
finansieringskostnaderna och avkastningskraven férandras vid
exempelvis forandrad konjunktur och ranteniva. Det ar darfor
riskfyllt att bygga nya bostader om byggréattsvardet ar 1agt. Vid
negativt byggréattsvarde far byggherren i princip betala for att
bygga. | praktiken innebér det att méjligheterna att
nyproducera bostader till normala lonsamhetsvillkor vid laga
eller negativa markvarden ar mer eller mindre obefintliga.

Tillampad metod for berakning av byggrattsvarden och antaganden

Utg&ngspunkten for berakningarna ar skattning av
betalningsvilja for begagnade bostadsratter i respektive
basomrade. Data har inhamtats fran Valueguard.

Alla observerade priser har normerats till en avgiftsnivad om
650 kr/kvm/ar.

Darefter har féljande antaganden gjorts i kalkylen:

—  Betalningsviljan for nyproducerade bostadsratter har
antagits vara 9 000 kr hdgre an i begegnatbestandet.
Flera faktorer brukar bidra till att nya bostader har
hdgre betalningsvilja an begagnade och skillnaden kan
vara stor beroende pa bostadernas standard och
utférande. Antagandet som gors har bedéms vara
konservativt. Dessutom antas nyproduktionen vara
yteffektiv vilket ger ytterligare ca 10 procent hégre pris,
jamfort med successionen. Lan i féreningen antas vara
11 000 kr/kvm.

—  Byggkostnader antas variera i spannet 24 000 — 25 000
kr/lkvm BTA exkl moms.

—  Finansieringskostnad antas vara 5%.

—  Péslag for risk/vinst for BR antas var 15%. Stor
konkurrens om bostadsbyggréatter har under de senaste
aren pressat ner avkastningskraven. Marknadsaktorer
ansatte tidigare risk/vinst till ca 20% fér BR och i
nulaget forekommer nivaer ner mot 10-12% for BR.

evidens



Byggrattsvardeskalkyl Arsta och Bredang

. En standardiserad byggrattsvardeskalkyl visar

; . . Kalkyl Bostadsratt
att byggrattsvarden i Arsta ar betydligt hogre an i

Bredang Arsta Bredang

« | det fall man méste subventionera ey B0 1 1
markforsaljningen ger saledes forsaljning av Yteffektivitet 0,78 0,78
subventionerad mark i Bredang lagre kostnader
for staden

Betalningsvilja nyproduktion

. Samtidigt beror mdjligheterna att subventionera 62 200 44 000

! A . onera kvm/BOA

fram storre volymer pa hur elastisk efterfragan ar
Lan i foreing kvm per BOA 11 000 11 000
Total intakt per BOA 73 200 55 000
Total intakt per BTA 57 096 42 900
Byggkostnad per BTA 25 000 24 000
Moms 25% 6 250 6 000
Finasiering 5% 1563 1500
Risk/vinstmarginal 15% 4922 4725
Total kostnad per BTA 37734 36 225
Byggrattsvarde per BTA 19 362 6 675

evidens



Betalningsvilja vid arligt nytt utbud om 200 nya bostader ar ca 62 000 kr/kvm
och vid 800 nya bostader ca 40 000 kr/kvm

Efterfrdgan matt i kronor per kvadratmeter for nyproducerad bostadsratt i Stockholms narforort
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En byggtakt som vasentligt dverstiger den volym som narmiljons tathet och
hushallsinkomster motiverar kraver med stor sannolikhet att priser satts lagre

. Hushallens har olika preferenser. Det betyder i praktiken att vissa hushall har hog betalningsvilja for en bostad i en
given miljo medan andra hushall hellre bor i nagot annat lage. Ett mindre nytt utbud av nya bostader pa en given
plats kan darfor mota det segment av hushallen med storst preferens for den platsen och dessa hushall har
darmed hogst betalningsvilja. Ett mindre nytt utbud kan darfér med stor sannolikhet betinga ett hogre pris &n om
utbudet vid ett givet tillfalle &r mycket stort.

. Evidens har med hjélp av intervjuer med ett stort antal hushall forsokt skatta betalningsviljan for nyproducerade
bostéader i Stockholms narférort. Resultatet visar att den bedémda betalningsviljan fér nyproducerade 2:or i Arsta
moter betalningsviljan fér ca 20-25 procent av respondenterna. Samtidigt visar analysen av hushallens styrka i det
primara upptagningsomradet att det ar mojligt att producera mellan 200-300 nya bostader till marknadspris.

. Ska man kraftigt 6ka utbudet under en kort tidsrymd innebéar efterfragekurvans lutning att priset med stor
sannolikhet maste sankas for att saljtakten inte ska falla kraftigt.

«  En fyrdubbling av utbudet, fran 200-300 nya bostader pa ett ar, till 800 -1 200 nya bostader, innebéar att prisnivan
faller till ner mot ca 40 000 kr/kvm. Grafen pa nasta sida visar att ett sa stort utbud under en begréansad tid riskerar
att markvardet gar mott noll. Det innebér i sin tur att staden maste medge en mycket kraftig rabatt pa markpriserna
for att det ska vara mojligt att sélja en sa stor volym nya bostader under ett enda ar, for att producenterna
fortfarande ska erhalla sitt vinst/riskbidrag enligt byggrattsvardeskalkylen.

. Slutsatsen av studien ar saledes att ett mycket stort utbud av nya bostadsratter, utdver de upp till ca 300 nya
bostadsratter som modellen bedémer arligen kan produceras till marknadspris med rimliga saljtider, kraver att
marken subventioneras. Med en volym om ca 1 200 nya bostadsratter som méter marknaden under ett enda ar
riskerar subventionen behdva uppga till hela markvéardet.

evidens



Vid en arlig produktion om ca 800 bostader i Arsta gar markvéardet mot noll. |
Bredéang kan byggtakten inte ens fordubblas utan att markvardet gar mot noll.

Byggrattsvarde kr/lkvm BTA
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Slutsatser om arlig byggtakt av BR

- Den marknadsdrivna byggtakten skattas i Arsta till mellan 200 till 300 bostéder &rligen. Ska man
producera betydligt fler bostader pa kort tid maste priserna sankas. Vid en fyrdubblad produktion
dvs vid en arlig produktion om ca 800 -1 200 beréaknas priset falla med ca 30 procent vilket
innebar att byggrattsvardet, dvs markpriset gar mot noll.

- Den marknadsdrivna byggtakten skattas i Bredang till mellan 150 till 200 bostader arligen. Redan
initialt &ar byggrattsvardet lagt, runt 6 000 kr/kvm. Det betyder att endast sma utbudsokningar leder
till att byggrattsvardet, dvs markpriset gar mot noll

- Givet att staden inte ska subventionerna marken bor saledes arstakten i bostadsrattsproduktionen
begransas till ca 300 bostadsratter i Arsta eller 200 bostadsréatter i Bredang.

- Till skillnad fran bostadsrattsmarknaden, som &ar marknadsprissatt, finns ett efterfragedverskott pa
hyresrattsmarknaden med nuvarande hyresnivaer i nyproduktionen. Overskottet tar sig uttryck i
kotider. Det betyder att det finns majligheter att producera fler hyresratter utan att markvardet for
hyresrattsproduktion paverkas negativt. Markvardet for hyresrattsproduktion ar dock lagre an for
produktion av bostadsratter, beroende pa svarare kalkylforutsattningar, framst beroende pa lagre
intaktsniva och ett Iopande avkastningskrav.

evidens
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Analys av drygt 3 000 nyproducerade hyresratter férdelade pa 38 projekt
formedlade av bostadsformedlingen fran 2015 till kv3 2016

Nyproducerade hyresratter formedlade av bostadsférmedlingen
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En modell som kan forklara hur stort nytt utbud en lokal marknad kan
absorbera utan att kotiden blir negativ

- Vid nuvarande férhandlade och presumerade hyresnivaer for nyproduktion av hyresbostader
existerar normalt fortfarande en ko. Dvs det finns fler hushall &n det hushall som fick kontraktet
som skulle valja att flytta in i en nyproducerad bostad vid tillampade hyresnivaer.

- Det betyder att det finns mojligheter att producera fler hyresbostader om man tillater kétiden ga
mot noll.

- For att forsta i vilken utstrackning man kan 6ka utbudet i en lokal miljé utan att kétiderna blir
negativa har en tvarsnittsmodell skattats (regressionsanalys) baserad pa ca 3 000 nya
hyresbostader i 38 olika nyproduktionsprojekt.

- Med hjalp av modellen kan man isolera effekten av en foréandring av respektive ingaende
parameter och darmed utvardera varje parameters unika effekt pa kotiden, allt annat lika.

- Modellen innehdller 6 olika variabler och kan forklara nastan 90 procent av skillnaderna i kétider.
Det ar en rimligt stor precision.
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Modell for hyresbostader i nyproducerade flerfamiljshus forklarar nastan 90
procent av variationen i kotid
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Effekter av férandringar av oberoende variabler

Variabler som paverkar kotiden Antagen forandring Forandring i kotid, ar
Projektets genomsnittliga hyra + 100 kr/kvm/ar -0,5
Betalningsvilja i narmiljon + 100 kr/kvm/ar +0,3
Nyproducerade hyresbostader i stadsdelen + 100 bostader -1,2
Antal rum, snitt + 1 rum -0,9
Avstand till city + 1 000 meter -0,1
Tillgang till service + 100 enheter +0,7
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Innehall

Uppdraget
Skattning av marknadsdriven byggtakt
- Priseffekter for bostadsratter av en byggtakt som ar hdogre an marknadens efterfragan lokalt
Slutsatser om byggtakt for bostadsréatter
Samband mellan byggtakt, hyresnivaer och kétid vid nyproduktion av hyresbostader
«  Mojlig byggtakt av hyresbostader vid kort kétid
Slutsatser om byggtakt
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7 ars kotid i bade Arsta och Brediang med nuvarande hyresnivaer i
nyproduktionen. Vilken produktionsvolym ger en kétid som gar mot noll?

Snitt for projekt i Arstas narmiljo: Snitt for projekt i Bredangs narmiljo:
Hyra: 2 000 kr/kvm/ar Hyra:1 850 kr/kvm/ar
Kotid: 7 ar Kotid: 7 ar
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Med en kotid som gér mot noll kan ca 1 000 hyresbostader produceras i Arsta
och ca 900 i Bredang

Simulering med hjalp av tvarsnittsmodellen for att uppna koétid som gar mot noll

Betalningsvilja Hyra for

for BR, nyproducerade

boendeutgift, Nyproduktion, Avstand till city, |bostader, Antal rum i Serviceutbud,

kr/kvm/ar antal bostader [m kr/kvm/ar medeltal index Skattad kotid
Arsta 2344 960 5461 2 000 25 53 0,0
Bredéang 1873 865 9040 1850 25 46 0,0
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Uppdraget
Skattning av marknadsdriven byggtakt
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Skattade nyproduktionsvolymer utan behov av subventioner uppgar till 1 300 i
Arsta och 1 100 i Bredang

Skattad Byggtakt med kotid

marknadsdriven som gar mot noll

byggtakt

Bostadsratter Hyresratter
Arsta 300 1000 1300
Bredang 200 900 1100
Summa 500 1900 2400

«  FOr att ytterligare minska risker for momentana lokala éverutbud kan dessutom delar av skattade
mojliga volymer innehall bostader som inte séljs eller hyrs ut till marknadspriser:
— Permanenta bostader for sociala andamal
— Kategoribostader
—  Hotell
—  Tillfalliga bostader
«  Detfinns risker for investeraren vid en produktionsvolym om 900 — 1 000 hyresbostéader, i form av
initial stor omflyttningsrisk. Kan delvis hanteras genom marknadsféring/uthyrning i god tid fére
inflyttning
«  Stort nytt hyresutbud i Bredang riskerar att géra hyresratten alltfér dominant i den lokala miljon.
Kan mojligen hanteras med en plan fér ombildning/hyrkop. | Arsta kan detta hanteras genom att
hyresrattsproduktionen for omradet som helhet tidsmassigt koncentreras till tidpunkten for OS.

«  Om byggratter for hyresratter saljs till allmannyttan finns mojligheter att hantera risker inom
kommunkoncernen.
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Evidens erbjuder kvalificerad analys och strategisk radgivning at aktoérer pa
den nordiska fastighetsmarknaden. Fakta foradlas och bearbetas med hjalp
av vara unika databaser och prognosmodeller. Genom att Oversatta den
makroekonomiska utvecklingen, villkoren pa lokala marknader och kunders
varderingar till konkreta bedémningar av framtida priser, hyror, vakanser
eller andra tydliga beslutskriterier skapar vi ett férsprang for vara kunder.

Evidens blw AB
Sibyllegatan 30, 2 tr

114 43 Stockholm

Tfn vaxel: + 46 8 599 05 170
www.evidensgruppen.se






